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1.0 Rechtsgrundlage des Verfahrens zur 2. Anderung des Flichennut-
zungsplanes

Die Rechtsgrundlage des Verfahrens zur 2. FNP-Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1. S. 2414), zuletzt geéindert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBIL. 1. S. 2585).

2.0 Lage und GroBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 2. FNP-Anderung ist 3,7 ha grofl. Das Gebiet der 2. FNP-Anderung
befindet sich dstlich der Kernstadt von Eutin im Siedlungsbereich Pulverbeck siidlich des Gro-
Ben Eutiner Sees und nérdlich der Landesstrafie 57, der Oldenburger Landstrafie. Der Siedlungs-
bereich Pulverbeck liegt 2,0 km Luftlinie ostlich des Eutiner Zentrums und ist gemiB § 35
BauGB als Auflenbereich einzuordnen.

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 16 der Gemarkung Eutin und umfasst die Flurstiicke 34,
35/1, 35/3, 35/5-35/7 und 36, welche im Siiden an die Oldenburger LandstraBe (L 57) und im
Norden an den GroRen Eutiner See grenzen. Der Grofle Eutiner See einschlieBlich des ca. 3,0 m
breiten Uferstreifens ist das Flurstiick 1/9 in der Flur 17.

3.0 Anlass und Ziele der Flichennutzungsplaninderung

In dem westlichen Teil der Anderungsfliiche, die zukiinftig als Sonderbaufliiche "Berufliche Bil-
dung und Qualifikation" dargestellt wird, befindet sich eine bauliche Anlage, die bis 1992 als Te-
lekomausbildungseinrichtung der damaligen Deutschen Bundespost genutzt wurde. Im Zuge der
Trennung der Deutschen Bundespost in die Deutsche Post AG und die Deutsche Telekom AG
sowie im Rahmen erfolgter Umstrukturierungen nach der Wiedervereinigung hat die Post, bzw.
die Telekom auf dieser Fliche den Betrieb eingestellt und die Telekomausbildungsstiitte wurde
nach Vorpommern verlegt. Die Gebiude stehen nun seit 1992 leer und sind ungenutzt. Das Ge-
linde und die Gebiiude wurden allerdings iiber den Zeitraum des Leerstandes mit einem Mini-
malaufwand instand gehalten einschlieBlich eines leichten winterlichen Heizungsbetriebes, damit
es nicht zu Frostschiiden kommen konnte. Somit gibt es in Bezug auf eine Nutzung der Gebiiude
und des Grundstiickes seit vielen Jahren keinen Bestandsschutz mehr.

Die urspriinglich als "Fldche fiir Gemeinbedarf - Post" im Flichennutzungsplan der Stadt Eutin
dargestellte Fliche wurde aufgrund einer damals vorliegenden Planung geiéindert in eine "Son-
derbaufliche GR", d.h. fiir Gesundheit und Rehabilitation. Ohne dass seinerzeit die ostlich an-
erenzenden Grundstiicke ebenfalls fiir eine solche Nutzung zur Verfiigung gestanden hitten,
wurden diese trotzdem in die Sonderbaufliche Rehabilitation und Gesundheit mit einbezogen.
Diese Flichendarstellung ist in der zurzeit rechtswirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes
noch vorhanden. Diese Planung ist nicht umgesetzt worden und erst im Jahre 2009 wurde das
Grundstiick mit den Gebiiuden an die Beschiiftigung und Qualifizierung Ostholstein gGmbH
(BQOH), mit Sitz in Eutin verkauft. Die Hauptaufgabe der BQOH ist, Langzeitarbeitslose und
sozial benachteiligte Menschen durch Schulung und Weiterbildung schrittweise auf den 1. und 2.
Arbeitsmarkt, oder in weiterfiihrende MaBnahmen zu vermitteln.

Die trotz 17 Jahren Leerstand sich in einem guten baulichen Zustand befindlichen Gebdude sol-
len intern um- und ausgebaut werden und zukiinftig als Betriebsstitte fiir diese spezielle berufli-
che Weiterbildung und berufliche Qualifizierung dienen.

Wie oben dargestellt, ist in der rechtswirksamen FNP-Fassung auch die ostliche Teilfldche des
Anderungsbereiches mit der dort vorhandenen Wohnnutzung auf drei Flurstiicken ebenfalls als
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"Sonderbaufliche Gesundheit und Rehabilitation" dargestellt. Der am Uferhang zum GrobBen Eu-
tiner See vorhandene Wald ist im FNP bisher als "Griinfliche ohne Zweckbestimmung" darge-
stellt.

Da die frithere Nutzung in dem ehemaligen Telekomgebiude nicht mehr vorhanden war, das
Gebiet sich in einem nach § 35 BauGB zu beurteilenden AuBenbereich befindet und die geplante
neue Nutzung im Auflenbereich gemill § 35 BauGB regelhaft nicht zuldssig ist, ergab sich nun
die Erforderlichkeit einer Bauleitplanung zur Sicherstellung dieser geplanten neuen Nutzung.
Zur Sicherung der real vorhandenen Wohnnutzung auf den 6stlichen drei Flurstiicken ist es
ebenso erforderlich die dortige bisherige Fliichendarstellung als Sonderbaufliche zu @ndern, auch
unter der Mafigabe, dass es fiir diesen Bereich keinerlei Pline gibt, dort eine Gesundheits- oder
Rehabilitationseinrichtung zu etablieren. Hier wird auf eine Bauflichendarstellung verzichtet
und diese Flidche zukiinftig als "Fldche fiir die Landwirtschaft" dargestellt. Die Fliche mit den
Wohnnutzungen bleibt weiterhin ein nach § 35 BauGB zu beurteilender Auflenbereich mit Be-
standsschutz fiir die dort vorkommende und genehmigte Wohnnutzung.

Neben der erforderlichen Anderung des Flichennutzungsplanes ist es zur Schaffung des konkre-
ten neuen Nutzungsrechtes auf dem ehemaligen Telekomgeldnde erforderlich fiir einen dort ca.
2,28 ha groBen Teilbereich, gemdB § 8 Abs. 3 BauGB, im Parallelverfahren einen Bebauungs-
plan aufzustellen, um fiir die neu geplante Nutzung ein gesichertes verbindliches Bau- und Nut-
zungsrecht zu schaffen. Der Flichennutzungsplan ist zu &ndern, da sowohl die geplante Nutzung
im ehemaligen Telekombereich, wie die dstlich vorhandene Wohnnutzung, weder der Gesund-
heit noch der gesundheitlichen Rehabilitation dient.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin hat daher in seiner Sitzung am
11. Juni 2009 beschlossen hierfiir den Bebauungsplan Nr. 111 aufzustellen und gleichzeitig das
Verfahren zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir diese Fliiche einzuleiten.

4.0 Ziele der Raumordnung, Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein und im Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum II (Hansestadt Liibeck, Kreis Ostholstein) (Stand September 2004) wird Eutin als
Mittelzentrum eingestuft. Die nichstgelegenen Oberzentren sind in ca. 35 km Entfernung die
Hansestadt Liibeck und in ca. 40 km Entfernung die Landeshauptstadt Kiel. Eutin liegt im Natur-
raum der Holsteinischen Schweiz mit ihrer durch die letzte Eiszeit vor ca. 12.000 Jahren gepriig-
ten, hiigeligen Morénenlandschaft mit Wald- und Seenfldchen in einem heutigen Schwerpunkt-
bereich fiir Erholung. Eutin und Umgebung werden im Regionalplan ausgewiesen als Stadt- und
Umlandbereich Eutin-Neustadt im ldndlichen Raum.

Daneben ist der Entwurf des Landesentwicklungsplans 2009 (LEP) des Landes Schleswig-
Holstein, fiir den Ende Januar 2008 das Anhtrungs- und Beteiligungsverfahren eingeleitet wur-
de, zu beachten.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des baulichen Siedlungszusammenhans des Mittelzentrums Eutin
und laut Darstellung der Karte fiir den Planungsraum II im Bereich eines regionalen Griinzuges.
Aus diesen Griinden soll an diesem Standort keine grofiere neue Siedlungsentwicklung erfolgen.
Die neuen Nutzung vorhandener baulicher Ressourcen, wie der ehemaligen Telekomausbil-
dungsstitte fiir eine neue Bildungsnutzung bei gleichzeitiger geringer baulicher Erweiterungs-
moglichkeit, steht aus Sicht der Stadt nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsitzen der
Landesplanung an diesem Standort.

Die fiir den FNP-Anderungsbereich geplante Nutzung auf dem Gebiet der beruflichen Qualifizie-
rung wird die zentrale Funktion von Eutin stiitzen. Somit steht die Planung nach Auffassung der
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Stadt in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsiitzen der Raumordnung und Landespla-
nung.

5.0 Inhalt der rechtskriftigen Flichennutzungsplanung

Die Erstfassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eutin wurde am 13.09.1977 rechtswirksam
und in den Jahren 2005 bis 2007 grundlegend iiberarbeitet, mit dem Ziel der Neufeststellung des
FNP. Dieser neue Flichennutzungsplan erlangte am 01.10.2008 seine Rechtskraft. Seit dem
07.07.2006 war dieser neue Flichennutzungsplan bereits teilweise wirksam - auch fiir das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 111 und der jetzt geplanten 2. FNP-Anderung. Im 2009 bereits rechts-
wirksamen Flichennutzungsplan wird der nordliche Teilbereich in einem Abstand von ca. 50,0
m vom Seeufer aus gemessen als Griinfliiche ohne besondere Zweckbestimmung dargestellt. Die
ca. 2,7 ha Fliche siidlich davon bis zur L 57 ist als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
"Gesundheit/Rehabilitation"” dargestellt, da urspriinglich geplant war, dort eine Reha-Klinik zu
errichten.

Die Sonderbaufliche umfasst im Siidwesten des Geltungsbereiches der 2. FNP-Anderung, direkt
an der L 57 gelegen, auch den dort vorhandenen dichten Gehdlzbestand.

Der Geltungsbereich der 2. Flachennutzungsplanidnderung umfasst auch die dstlich des ehemali-
gen Telekomgeldndes angrenzenden Flichen. Dort befand sich friiher ein Blindenwohnheim.
Das dortige unter Denkmalschutz stehende villenartige Gebdude (Nr. 7-9) in einer grofiziigigen
Parklandschaft unterliegt seit lingerer Zeit der Wohnnutzung. Das steht in Widerspruch zu der
bisherigen FNP-Darstellung. Auch die Hiuser Nr. 5 und Nr. 11 dienen der Wohnnutzung.

Im Zuge der 2. Flichennutzungsplaninderung wird die Zweckbestimmung der Sonderbauflidche
im Bereich der ehemaligen Telekomanlage, dem Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 111, gefindert
in die Zweckbestimmung "Berufliche Bildung und Qualifikation (BBQ)". Somit wird sicherge-
stellt, dass nach Rechtswirksamkeit der FNP-Anderung der Bebauungsplan Nr. 111 sich aus der
zu einem spiteren Zeitpunkt rechtswirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes entwickelt.
Der aus heute nicht mehr nachvollziehbaren Griinden als Griinfliche dargestellte Waldsaum pa-
rallel zum Seeufer wird zukiinftig auch im Flichennutzungsplan als Waldfliche dargestellt.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Norden bis zum Seeufer im FNP eine
Fliche fiir Landwirtschaft, wihrend der siidliche Teil der landwirtschaftlich genutzten Fliche,
bis zur L. 57, im FNP als "Griinfléiche ohne Zweckbestimmung" dargestellt ist. Diese Fldchendar-
stellung begriindet sich darin, dass dort friiher ein Golfplatz geplant war, fiir den der Bebauungs-
plan Nr. 49 aufgestellt wurde. Der Bebauungsplan ist weiterhin rechtswirksam, wobei zurzeit
davon ausgegangen wird, dass der Golfplatz wahrscheinlich nicht realisiert wird.

Direkt siidlich der L 57, siidlich des Plangebietes ist eine Fldche fiir Landwirtschaft dargestellt.
Dort befindet sich in 200 m bis 450 m Entfernung von der L 57 ein kleiner Siedlungssplitter mit
4 Haus-, bzw. Gehdftgruppen, zum Teil mit landwirtschaftlichem Betrieb.

6.0 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Der westliche Teil des Plangebietes mit dem ehemaligen Telekomgelénde ist sehr stark durch
den angrenzenden und das Grundstiick einrahmenden Wald- und GroBbaumbestand geprégt.

Der dstliche Teil mit der vorhandenen Wohnnutzung ist durch eine offene Garten- und Park-
struktur mit den drei Wohnhdusern gepréigt. Parallel zum Ufer des Grofien Eutiner Sees, an der
dort vorhandenen Hangkante, befindet ein 25 m bis 40 m breiter Waldsaum.
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Dem Waldsaum direkt vorgelagert befindet sich ein 5,0 m bis 8,0 m breiter Uferstreifen, der zum
Seeflurstiick (Flurstiick 1/9 der Flur 17) gehort und auf dem der uferparallele fiir die Allgemein-
heit zugdngliche Uferwanderweg verlduft. Der Grofe Eutiner See und damit auch der vorgela-
gerte Uferbereich mit dem Wanderweg befinden sich im Landesbesitz. Der Wasserspiegel liegt
bei ca. 26,50 m ii. NN-Hghe und der Uferweg auf ca. 27,10 m ii. NN. Die Hhe der Sonderbau-
fliche und der Wohnbaufliche liegt zwischen ca. 36,0 m und 39,0 m ii. NN.

Das im Norden der Sonderbaufliche befindliche zweigeschossige Hauptgebidude mit 310 gm
Grundfliche wurde in den 1930er Jahren als Dienststelle fiir die Deutsche Wehrmacht gebaut.
Bis zum Ende des 2. Weltkrieges war das gesamte Grundstiick fiir die Allgemeinheit nicht zu-
giinglich. Das Grundstiick ist spiiter ins Eigentum der Deutschen Bundespost iibergegangen. Hier
wurde eine Ausbildungsstitte fiir die Fernmeldetechniker im Telekommunikationsbereich der
Bundespost geschaffen, zuletzt noch mit einem im siidlichen Teil in den 1970er Jahren neu ge-
bauten Werkstattgebiude fiir Ausbildungszwecke.

Trotz des sehr langen Leerstandes seit 1992 befindet sich dieser Gebidudekomplex in einem sehr
guten baulichen Zustand. Durch die lange Zeit nicht vorhandene Nutzung des Grundstiickes ist
der Bewuchs zum Teil sehr nah an die Geb#ude herangeriickt und das gesamte Grundstiick sowie
manche fritheren Freifldchen, die in der Zeit der Bundespostnutzung auch als Freizeitflachen in
den Pausen der Ausbildungszeit genutzt wurden, waren zu Planungsbeginn stark verwildert und
zum Teil verbuscht.

Auf den &stlichen Flurstiicken mit der zukiinftigen Wohnbauflichendarstellung befinden sich
ausschlieBlich Wohnnutzungen. Frither wurde die dortige Anlage als Blindenwohnheim genutzt.

7.0 Planinhalt

In dem westlichen Teil des Anderungsbereiches, fiir den parallel der Bebauungsplan Nr. 111
aufgestellt wird, wird eine 1,1 ha grofe Sonderbaufliche dargestellt mit der Zweckbestimmung
"Berufliche Bildung und Qualifikation", die im Siiden direkt an die Landesstralie 57 anbindet.

In der verbindlichen Bauleitplanung wird geregelt, dass dort iiberwiegend Anlagen und Nutzun-
gen fiir die Erwachsenenbildung und hier vorrangig zur beruflichen Bildung, zur beruflichen
Qualifizierung sowie zur beruflichen Rehabilitation, zuldssig sind.

Die Eigentiimerin der Flichen des Bebauungsplangebietes, die Beschiftigung und Qualifizierung
Ostholstein gGmbH (BQOH), beabsichtigt in den Ridumen der ehemaligen Fernmeldeausbil-
dungsanlage Langzeitarbeitslose und sozial benachteiligte Menschen gezielt und professionell zu
schulen und weiterzubilden, um sie so schrittweise in den 1. und 2. Arbeitsmarkt vermitteln zu
koénnen. Im endgiiltigen Ausbauzustand soll die Moglichkeit bestehen bis zu 80 Menschen
gleichzeitig in verschiedenen Gruppen zu unterrichten. 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ste-
hen fiir diese Tatigkeit zur Verfiigung.

Da die dortigen Gebiiude bis in die 1990er Jahre fiir die Fernmeldetechniker der Deutschen Te-
lekom eine regionale Ausbildungsstitte beherbergten, wird mit der jetzt geplanten Bildungs- und
Qualifizierungseinrichtung des Bildungstrigers BQOH planungsrechtlich der Zustand wieder
hergestellt, der dort bis 1993 real vorhanden war. Somit stellt die neue Flichendarstellung "ei-
gentlich" keine neue Nutzung dar, sondern kniipft nach 17 Jahren Leerstand an die bis dahin
vorhandene Nutzung als Bildungsstitte wieder an.

Viele der diese MaBinahmen in Anspruch nehmende Personen haben Kinder, und héufig sind die-
ses alleinerziechende Miitter. Eine oft nicht vorhandene Betreuung der Kinder wiihrend der Aus-
bildungszeit fiihrt hiiufig zum Abbruch der MaBnahme, oder die angebotene Mafinahme wird
von diesem Personenkreis gar nicht erst wahrgenommen. Daher plant die BQOH in dem Plange-
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biet, in dem vorhandenen Gebidudekomplex, eine betriebs- und maBnahmebezogene Kinder-
betreuungseinrichtung zu betreiben. Diese Kinderbetreuungseinrichtung darf nur von Kindern
der Mitarbeiter und der Teilnehmer von dortigen Bildungs- und Qualifizierungsmafinahmen be-
sucht werden. Eine Offnung dieser Einrichtung fiir externe Kinder ist nicht zuldssig.

Weiterhin soll es zuléssig sein in der Gesamtanlage maximal 2 Wohnungen zu errichten fiir Per-
sonen, die dem dortigen Betrieb oder der Gesellschaft zugeordnet sind. In dem im Norden be-
findlichen alten Haupthaus befinden sich bereits heute Rdumlichkeiten, die fiir eine Nutzung als
Betriebswohnung geeignet sind.

Da es im Rahmen der beruflichen Qualifikation auch Ausbildungsginge gibt, die fiir Berufe im
Gastronomiebereich qualifizieren, wird ergénzend iiber den Bebauungsplan sichergestellt, dass
in dem Sondergebiet auch der Bau einer gastronomischen Einrichtung zuldssig ist. Vorausset-
zung hierfiir ist, dass diese im Zusammenhang mit der beruflichen Ausbildung oder Qualifizie-
rung betrieben werden muss und diese nur fiir Mitarbeiter und Mafinahmenteilnehmer zugéng-
lich ist. Die Einrichtung einer fiir die Allgemeinheit zugiénglichen gastronomischen Einrichtung
ist nicht zuldssig.

Ostlich der Sonderbaufliche wird eine 0,9 ha groBe Fliche fiir Landwirtschaft dargestellt. Der
groBte Teil dieser Fliche wird genutzt durch eine aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts stam-
mende Villa in einer groBflichigen parkartigen Gartenanlage mit zwei weiteren Wohngebduden,
niher zur L 57 gelegen. Die Baugenehmigung fiir diese Villa wurde 1908 erteilt. Die Villa steht
unter Denkmalschutz als eine architektonisch reich ausgestattete Villa in Anlehnung an die eng-
lische Landhausarchitektur zu Beginn des 20. Jahrhunderts.

Im Rahmen der 2. FNP-Anderung wurde zuniichst von der Stadt geplant, am Bestand orientiert,
dort eine Wohnbaufliche darzustellen. Eine Wohnbaufléichendarstellung im Flachennutzungs-
plan hitte allerdings zur Folge gehabt, dass dort ein Bebauungsplan mit einer Wohnbauverdich-
tung aufgestellt werden konnte.

Das Gebiet der 2. Anderung liegt auBerhalb des baulichen Siedlungszusammenhangs von Eutin
und die Landesplanung zeigt in der Karte fiir den Planungsraum II in diesem Bereich einen regi-
onalen Griinzug, Innerhalb dieser regionalen Griinziige soll planmifig nicht gesiedelt werden
und es sollen nur Vorhaben zugelassen werden, die mit den im Regionalplan IT unter Ziffer 5.8
genannten Funktionen vereinbar sind. Daher hat sich die Stadt entschieden, den Entwurf der An-
derung so zu verindern, dass im ostlichen Teil der Anderungsfliiche nun eine "Fliche fiir Land-
wirtschaft" dargestellt wird. Real wird dieses keine richtige Fliche fiir Landwirtschaft, sondern
stellt eine "sonstige Fliche" im AuBenbereich dar. Auf der Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB
kann es ermdglicht werden, dass die dort zuldssigerweise errichtete Wohnbebauung in angemes-
senem Umfang auch familiengerechte Aus- und Anbauten erhalten kdnnte. Die Stadt Eutin ver-
folgt an diesem Standort nicht das Ziel eines intensiven Ausbaus der Wohnnutzung, aber auch
nicht das Ziel der Umwandlung der Flichen in eine Ackerland- oder Griinlandfliche. Insbeson-
dere zum Schutz des denkmalgeschiitzten Villengebéiudes ist an diesem Standort eine wirtschaft-
liche Nutzung der Liegenschaft erforderlich und diese stellt sich aus Sicht der Stadt als eine
Wohnnutzung in dem bisherigen Umfang dar. Die ErschlieBung dieses Siedlungsbereiches ist
gesichert durch die Anbindung an die L 57 sowie die trtlich vorhandenen zentralen Trinkwasser-
und Schmutzwasserleitungen.

Weiterhin rufen die vorhandenen Wohnnutzungen keine schiddlichen Umwelteinwirkungen her-
vor und durch die starke Eingriinung sowohl des ehemaligen Telekomgeldndes als auch dieser
Wohnbauflichen, fiigen sie sich in die Eigenart der trtlichen Orts- und Landschaftsbildes ein.

An der Hangkante zum Grofen Eutiner See wird eine 0,9 ha groBe Waldflidche dargestellt. Diese
Waldflichenabgrenzung wurde getroffen in Abstimmung mit dem zustindigen Forstamt. Zwi-
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schen Waldfliiche und den Bauflichen wird eine ca. 0,2 ha grofie Griinfliche dargestellt, die ge-
wissermalen einen Puffer zwischen Wald und Bauflidchen darstellt, so dass die Bauflichendar-
stellung erst SO m siidlich der Uferlinie des GroBien Eutiner Sees beginnt. Diese Griinfldche er-
hilt die Zweckbestimmung einer privaten Griinfléiche fiir private Park- und Gartenanlagen.

Siidlich der Sonderbaufliche, bis an die Landesstrafe 57 heranfiihrend, wird ebenfalls eine Fla-
che als private Griinfliche (Park- und Gartenanlage) dargestellt. Diese stellt sich als eine sich
waldartig entwickelnde Parkstruktur des ehemaligen Telekomgelindes dar. Im Bebauungsplan
wird der Erhalt dieses Charakters dieses Grundstiicksteiles durch ein Erhaltungsgebot der Gehil-
ze sichergestellt, da die intensive Begriinung des Grundstiickes wesentlich zu der guten land-
schaftlichen Einbindung des Projektes beitréagt.

7.1  Erschliefung/Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches ist durch die Anbindung an die Landes-
strafe 57, die Oldenburger LandstraBie, gesichert. Hier wird darauf hingewiesen, dass aufgrund
der Lage des Plangebietes auBerhalb des festgesetzten Ortsdurchfahrtsbereiches die Anbaufrei-
haltezone von 20,0 m, gemessen vom Fahrbahnrand der L 57 zu beachten ist. Siidlich der Son-
derbaufliche befindet sich auf der L 57 auBerdem eine Haltestelle der Buslinie des dffentlichen
Personennahverkehrs.

Diese gemiB § 29 (1 und 2) Strafen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-Holstein
vom 25.11.2003 (GVOBI. S. 631) einzuhaltende Anbaufreihaltezone ist in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt. Die Sonderbaufliche fiihrt nur an den Standort der vorhandenen Zu-
fahrt an die L 57, so dass damit auch dokumentiert ist, dass keine weitere Zufahrt geplant ist.

An der L 57 liegt der Siedlungsbereich "Pulverbeck" auBerhalb des festgesetzten Ortsdurch-
fahrtsbereiches. Es wird davon ausgegangen, dass die bereits vorhandenen Grundstiickszufahrten
erhalten bleiben und keine weiteren Grundstiickszufahrten erforderlich sind.

Fiir die geplante Bildungs- und Qualifizierungseinrichtung ist beabsichtigt, einen betriebseigenen
Kleinbusshuttlebetrieb einzurichten. Fiir die dort angebotenen 80 MaBnahmenplitze wird davon
ausgegangen, dass ca. 25 Personen mit dem auf der L 57 verkehrenden Linienbus kommen, 30
bis 35 Personen mit dem betriebeseigenen Kleinbusshuttleverkehr und nur ca. 20-25 Personen
mit dem eigenen PKW. Dazu kommen dann noch ca. 15 PKW fiir die mit dem PKW anreisenden
Mitarbeiter. Fiir MaBnahmenteilnehmer aus dem angrenzenden Eutiner Stadtbereich ist es auch
relativ problemlos die Ausbildungsstitte auf dem landesstralienparallelen Geh- und Radweg zu
erreichen, so dass sich die Anzahl der Kraftfahrzeugfahrten zumindest in der Sommerhilfte auf-
grund des Umsteigens auf das Fahrrad noch verringern kann. Da die Teilnehmer allerdings nicht
nur aus der Stadt Eutin, sondern auch aus der weiteren Umgebung kommen, ist es erforderlich
die Anfahrtsmiglichkeiten auch mit einem Shuttlebusverkehr und mit eigenem PKW zu ermog-
lichen.

Die Trinkwasserversorgung des Bereichs der 2. FNP-Anderung erfolgt aus dem Leitungsnetz der
Stadtwerke Eutin GmbH, welches sich im Verlauf der Verkehrsfldche der L 57 befindet. Uber
dieses Trinkwassernetz ist auch eine ausreichende Loschwasserversorgung zu sichern. Im Rah-
men des Beteiligungsverfahrens haben die Stadtwerke Eutin mitgeteilt, dass Loschwasser in der
Menge zur Verfiigung gestellt wird, der zum Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz bei dem sich
dann einstellenden Druck entnommen werden kann. Uber eine weitere Loschwasserentnahme-
stelle am See sind zusitzliche Loschwassermengen entnehmbar.
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Die Anderungsfliche ist an das zentrale Schmutzwasserentsorgungsnetz der Eutiner Stadtent-
wiisserung angeschlossen. Auf den Grundstiicken wird das Schmutzwasser in Richtung Norden
gefiihrt, dort im Bereich der Hangfliche gesammelt und zu einem Pumpwerk innerhalb des Wal-
des nordlich der Sonderbaufliiche gefiihrt. Von dort aus wird das Schmutzwasser in Richtung
Siiden in die im Verlauf der L. 57 vorhandene Schmutzwassersammelleitung gedriickt. Zur Si-
cherung dieser Leitungsfiihrungen werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ent-
sprechende Leitungsrechte festgesetzt.

Von dort aus wird das Schmutzwasser zur Kldrung in die zentrale Kldranlage der Stadt Eutin ge-
fiihrt. Fiir diese Schmutzwasserleitungen wird in dem Bebauungsplan Nr. 111 ein Leitungsrecht
zugunsten der Eutiner Stadtentwisserung festgesetzt.

Das angefallene Niederschlagswasser aus dem Plangebiet kann schadlos innerhalb des Plange-
bietes entsorgt werden. Durch eine grundstiicksinterne Regenwasserleitung wird das anfallende
Niederschlagswasser von den Dichern und von den befestigten Flidchen (Parkplitze) gesammelt,
zum Teil in den Grofien Eutiner See eingeleitet und zum Teil vor Ort auf dem Grundstiick zur
Versickerung gefiihrt.

Die Regenwassereinleitung in den Eutiner See besteht seit dem Bau der Bildungsstiitte. Bei den
befestigten AuBenflichen, z.B. Parkplitzen kann das Niederschlagswasser problemlos zur Versi-
ckerung vor Ort gefiihrt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen durch die
Festsetzung maximaler Grundfldchen nur in geringem Umfang zusitzliche Versiegelungsflichen
(maximal 660 gm) ermiglicht werden. Aufgrund der grofien Grundstiicksflache und der vorhan-
denen Bodenverhiltnisse koénnen die Niederschlagsmengen auf diesen zusiitzlich maximal ver-
siegelten Flidchen problemlos vor Ort zur Versickerung gefiihrt werden. Selbst bei linger andau-
erndem Starkregen hat es in der Vergangenheit nicht zu Wasserstau oder Pfiitzebildung gefiihrt.

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt iiber die Stadtwerke Eutin.
7.2  Immissionsschutzbelange

Von dem Betrieb als Ausbildungs- und Weiterbildungsstitte gehen keine Schall- oder Geruchs-
immissionen aus, die zu einer Beeintriichtigung der ortlich angrenzenden Wohnnutzung fiihren
konnten. Auf der anderen Seite ist auch von dem auf der L 57 vorhandenen Kfz-Verkehr keine
solche Schallbelastung zu erwarten, dass dieses zu Problemen in der Sonderbaufldche und bei
Wohnnutzung in dem AuBenbereich fiihren wiirde.

Bei dem Landesbetrieb fiir Verkehr, NL Liibeck, liegen keine aktuellen Verkehrswerte fiir die L.
57 im Bereich Pulverbeck vor. Allerdings kann der Zidhlwert von der Zihlstelle 0114 am 6stli-
chen Ortsausgang der Siedlungsfliche von Eutin auf der L 57, in Richtung Kasseedorf, verwen-
det werden. Dort wurde im Jahr 2005 ein DTV-Wert von 5.020 Kfz/24 h ermittelt. Als maBgeb-
licher Wert zur Schallermittiung wurde ein Tagesstundenwert von 291 Kfz/h mit 6,8% LKW-
Anteil ermittelt. Dieser Wert wird auch fiir den Bereich Pulverbeck auf der Oldenburger Land-
straBe angesetzt als Grundlage fiir die iiberschligige Schallermittlung.

Nach grober Schallberechnung und unter der Annahme eines mittleren Tagesstundenwertes
(zwischen 6 - 22 Uhr) von 291 Kfz/h mit 6,8% LKW-Anteil und einer angenommenen Strecken-
geschwindigkeit von 70 km/h im Abschnitt Pulverbeck der L 57, wiirde sich in 25 m Entfernung
vom Fahrbahnrand ein Schallwert von 62 dB (A) und bei Tempo 50 km/h von 60 dB (A) erge-
ben. In dem Sondergebiet wird auf der Ebene des Bebauungsplanes die Baugrenze sogar 47,0 m
von dem Fahrbahnrand der L 57 entfernt sein, so dass dort bei Tempo 70 km/h der ermittelte Ta-
gesschallwert bei 58 dB (A) lige.
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pIanerlache Sicherung der Bestandsgebéude und bestehenden Flichennutzungen durch die Dar-
stellung einer Sonderbaufliche im FNP mit Rechtswirksamkeit der FNP- Anderung und eines
Sondergebietes im Bebauungsplan Nr. 111.

Im Osten des Geltungsbereiches der 2. FNP-Anderung erfolgt die Darstellung einer Fléiche fiir
Landwirtschaft. Dieser Bereich wird im Rahmen der parallel durchgefiihrten verbindlichen Bau-
leitplanung nicht iiberplant. Entsprechend wird dieser Siedlungsbereich "Pulverbeck” weiterhin
nach § 35 BauGB als AuBenbereich zu beurteilen sein. Hier ist es Ziel der Stadt, die vorhandene
Wohnnutzung mit der denkmalgeschiitzten Villa und dem parkartigen Garten sowie die weiteren
wenigen vorhandenen Wohngebiiude im Bestand zu erhalten und einen vertréiglichen Ausbau des
Bestandes zu ermdglichen.

Mit der Darstellung der Fliche fiir Landwirtschaft in einem Bereich, der bisher als Sonderbau-
fliche fiir Gesundheit und Rehabilitation ausgewiesen war, wird der vorbereitende Eingriff der
Flichenversiegelung um 1,7 ha verringert. Da mit der Darstellung einer Fliche fiir Landwirt-
schaft kein Eingriff vorbereitet wird, erfolgt die Umweltpriifung ausschlieilich fir den westli-
chen Teil der 2. Flichennutzungsplaninderung. Fiir bauliche Anderungen an Bestandsgebéuden
innerhalb der Fliche fiir Landwirtschaft sind ggf. Bauantriige auf Grundlage des § 35 Abs. 2
BauGB zu stellen. Damit ggf. verbundene Umweltauswirkungen sind im Rahmen dieser Bauan-
triige zu priifen und nicht Gegenstand dieser Bauleitplanung,

8.3.1 Schutzgut Mensch

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen und
auf die Erholungseignung, die durch das Plangebiet bzw. dessen Zusammenwirken mit
angrenzenden Landschaftsteilen gegeben sein kinnen, zu priifen.

Dabei ist die Situation im Bestand und nach erfolgten Eingriffen, die im Westen des Plangebietes
nur auf Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan Nr. 111) erfolgen konnen, beziig-
lich Immissionen und der Erholungseignung zu bewerten, insbesondere im Hinblick auf Lérm,
Geruch, Schadstoffe, ggf. visuelle Beeintriichtigungen bzw. Orts- und Landschaftsbild und We-
genutzung.

Im Rahmen des Bebauungsplan Nr. 111 ist neben der Nutzung der in der 2. FNP-Anderung dar-
gestellten Sonderbaufléche als Qualifizierungsstitte die Errichtung von zwei Wohnungen zulds-
sig fiir Personen, die dem dortigen Betrieb oder der Gesellschaft zugeordnet sind.

Lirmimmissionen und -emissionen

Siidlich der dargestellten Sonderbaufliche befindet sich die LandesstraBe 57. Die Sonderbaufli-
che wird wiihrend der Vegetationszeit durch einen 25 — 110 m breiten dichten Baumbestand, auf
einer leichten Geldndeanhéhe stehend, von der L 57 abgeschirmt.

Auf der B-Planebene wird die siidliche Baugrenze im Sondergebiet 47 m vom Fahrbahnrand der
L 57 entfernt liegen. Unter der Annahme eines DTV-Wertes von 5.020 Kfz/24 h mit 6,8% LKW-
Anteil und unter der Annahme von 70 km/h in dem Teil Pulverbeck auf der Oldenburger Land-
straBe, wird ein Schallwert von 58 dB (A) tagsiiber an der Baugrenze im Sondergebiet erreicht.
Fiir diese Nutzungen im AuBenbereich kinnen die schalltechnischen Orientierungswerte fiir
stidtebauliche Planungen nach DIN 18005 angesetzt werden, wo der Grenzwert fiir Dorf- oder
Mischgebiete am Tage bei 60 dB (A) liegt. Nachts sind im Mischgebiet 50 dB (A) nicht zu iiber-
schreiten. Da das hiesige Sondergebiet nur tagsiiber genutzt wird, werden die Schallorientie-
rungswerte eingehalten.
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Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass von keinen erheblichen Lirmimmissi-
onen fiir das Schutzgut Mensch im Bestand und nach erfolgtem Eingriff im westlichen Plange-
biet auszugehen ist.

Die &stlich der Sonderbaufliche angrenzenden Grundstiicke unterliegen der Wohnnutzung als
eine nach § 35 Abs. 2 BauGB als sonstiges Vorhaben zulissige Nutzung, fiir die auch die MD-
Werte aus der DIN 18005 angesetzt werden kénnen.

Durch die Nutzung der Sonderbaufliche zur beruflichen Bildung und Qualifikation sind keine
erheblichen Lirmimmissionen fiir diese benachbarten Wohngrundstiicke oder die betrieblichen
Wohnungen zu erwarten.

Geruchsimmissionen und -emissionen

Geruchsimmissionen sind nur aufgrund von Agrarflichendiingungen im niheren Umfeld des
Plangebietes zu erwarten.

Schadstoffe

Schadstoffeinwirkungen auf den Menschen im Bestand oder durch die Planung sind nicht be-
kannt.

Erholungseignung

Das Plangebiet weist im Bestand groBflichig private und nicht 6ffentlich zugéngliche Park- und
Waldflichen sowie an den Wohngebiuden z.T. Gartenflichen auf. Durch diese kommt dem
Plangebiet eine hohe Erholungseignung zu.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan Nr. 111) sollen zusitzliche Bebauungen in
der Sonderbaufliiche nur in einem geringfiigigen Mafe zulissig sein ohne dass der Baum- oder
Gehblzbestand gefihrdet wird. Von einer daraus resultierenden erheblichen Wirkung fiir die Er-
holungseignung ist nicht auszugehen. Eine Erweiterung der Wohngebzude oder sonstiger Ver-
siegelungsfliichen iiber kleinere An- und Umbauten des Bestandes hinausgehend, im Bereich der
Fliiche fiir Landwirtschaft ist nicht von der Stadt Eutin beabsichtigt, sondern nur die langfristige
Bestandssicherung der vorhandenen Wohnnutzung in parkartige Struktur.

Niheres zum Orts- und Landschaftsbild ist Gegenstand des Kapitels ,,Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild* und wird dort behandelt.

8.3.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen / Biotope
Tiere und Pflanzen der fiir die Planung relevanten Schutzgebiete

Als Quelle fiir die Schutzgebietsinformationen dient der digitale Agrar- und Umweltatlas
Schleswig-Holstein (letzter Abruf 27.11.2009) und fiir dort (voriibergehend) nicht vollstindig
abrufbare Informationen zu Landschaftsschutzgebieten der Landschaftsplan der Stadt Eutin
(Stand Oktober 2005) sowie Mitteilung des Kreises Ostholstein aus dem Fachbereich Natur-
schutz im Rahmen der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Schutzgebiete von internationaler Bedeutung

Es befinden sich keine SPA-Gebiete (gemiB EU-Vogelschutzrichtlinie) im Plangebiet oder in re-
levanter Entfernung (< 10 km) zum selben.

Siidlich der LandesstraBe 57 beginnt das FFH-Gebiet ,,Robeler Holz und Umgebung® (DE 1829-
391). Das Gebiet setzt sich aus einem Standortiibungsplatz, naturnahen Waldmeister-
Buchenwildern und vielfach sehr klein strukturierten Agarflichen. Alle Teilbereiche sind reich
an mehr oder weniger groBen Stillgewissern (insbesondere StUPI). Das FFH-Gebiet weist das
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grund sollen UberwachungsmaBnahmen vor allem in den Bereichen durchgefiihrt werden, in de-
nen Prognoseunsicherheiten bestehen. Zu iiberwachen sind (gemiB § 4c BauGB) nur die erhebli-
chen Umweltwirkungen, und hier insbesondere die unvorhergesehenen Umweltwirkungen.

Erhebliche Umweltauswirkungen in Bezug auf die Schutzgiiter Boden und Wasser sind auf klei-
neren Flichen durch die Flichenversiegelungen innerhalb der Sonderbaufliche zu erwarten.
Ausgleichsfliichen, konkrete MaBnahmen, notigenfalls Ausgleichszahlungen auf das Okokonto
Eutin werden im Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung gepriift. Nihere Angaben zum
Monitoring erfolgen abgestimmt darauf ebenfalls im verbindlichen Bauleitplanverfahren.

8.8 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Das 3,7 ha groBe Plangebiet umfasst den Geltungsbereich der 2. Flichennutzungsplanidnderung
(FNP-Anderung) der Stadt Eutin und befindet sich 2 km ostlich der Stadt Eutin. Es wird im Nor-
den durch den Grofien Eutiner See begrenzt und im Siiden durch die Landesstralie 57.

Im Westen des Plangebietes soll eine Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung ,berufliche
Bildung und Qualifizierung* dargestellt werden. Innerhalb dieser Flache sind groBflichige Be-
reiche durch Gebiiude, Zuwegungen und Parkpldtze im Bestand im Jahr 2009 versiegelt. Zusiitz-
liche Versiegelungen sind daher nur stark eingeschriankt moglich.

Parallel zur Flichennutzungsplaniinderung (vorbereitende Bauleitplanung) erfolgt die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 111 (verbindliche Bauleitplanung), der 2,3 ha des westlichen Gel-
tungsbereiches der Flichennutzungsplaninderung umfasst und dort ein Sondergebiet mit zusitz-
lich moglichen kleinfliichigen Bodenversiegelungen fiir Gebdude- und Nebenanlagenbau fest-
setzt.

Bodenversiegelungen sind grundsitzlich als erheblicher Eingriff in die Schutzgiiter Boden und
Wasser gemiB den Hinweisen zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung vom MLUR S.-H zu bewerten und entsprechend dieser auszugleichen. Dies
erfolgt im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung wird des Weiteren die Vertriiglichkeit der Planung einer beruflichen Qualifikations-
stitte im Plangebiet mit planungsrelevanten Schutzgebieten und dort vorkommende geschiitzte
Arten gepriift. Die Betrachtung weiterer artenschutzrechtlicher Belange erfolgt ebenfalls auf der
Ebene des Bebauungsplanes, wo konkrete Festsetzungen dies ermoglichen.

Im Osten des Plangebietes wird eine Fliche fiir Landwirtschaft dargestellt. Dieser Bereich bleibt
daher mit Rechtswirksamkeit dieser 2. Flichennutzungsplaninderung (FNP- Anderung) als Au-
Benbereich gemiB § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Fiir bauliche Anderungen der Bestandsge-
biiude innerhalb der dargestellten Fliche fiir Landwirtschaft ist immer eine Baugenehmigung auf
der Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB, in deren Rahmen dann evtl. mogliche erhebliche Um-
weltauswirkungen abzuschiitzen sind, zu beantragen.

Die Summe der Bauflichen der 2. FNP-Anderung ist um ca. 1,7 ha kleiner als die urspriinglich
sich nahezu fiir das gesamte Plangebiet dargestellte Sonderbaufliche innerhalb des rechtswirk-
samen Flichennutzungsplans im Jahr 2009. Die Eingriffsvorbereitung wird demzufolge durch
die 2. FNP-Anderung um 1,7 ha verringert.

Der seit Oktober 2005 wirksame Landschaftsplan der Stadt Eutin sieht eine Entwicklung der be-
stehenden Parkanlagen mit gleichzeitiger Ent-.ancklung einer / eines Sonderbaufléche / sonstigen
Sondergebietes vor. Da die Geh6lzstrukturen im Rahmen der 2. FNP-Anderung erhalten bleiben
sollen, stimmt die Flichennutzungsplaniinderung mit den Zielen des Landschaftsplans iiberein.
Diesem Ziel soll auch die verbindliche Bauleitplanung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 111
gerecht werden.












